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A ALLGEMEINES
1. Anlass der Planung und Verfahren

Der Stadtrat der Stadt Neumarkt i.d.OPf. hat am 25.07.2019 beschlossen, am sud-
westlichen Rand des Ortsteils Woffenbach einen Bebauungsplan fur ein allgemeines
Wohngebiet aufzustellen.

Aufgrund der Eigentumsverhdltnisse der Grundstiicke ist die Mdglichkeit gegeben,
die Entwicklung eines Wohngebietes mit Einzel-, Doppel-, Ketten- und Mehrfamilien-
hausern mit den Mitteln der verbindlichen Bauleitplanung umzusetzen. Die weiteren
angrenzenden Flachen befinden sich in Privateigentum.

Auch bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt wurde darf der Bebau-
ungsplan ,162 — Am Altweihergraben® im § 13b BauGB Verfahren aufgestellt werden.
Laut 8 13a Abs. 2 Satz 2 muss der Flachennutzungsplan aber im Wege der Berichti-
gung angepasst werden.

2. Lage und Grol3e des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Westen der Stadt Neumarkt und am stidwestlichen Orts-
rand des Ortsteils Woffenbach.

Wid erﬂ?\a"ﬁa‘ 4/

i
|

Abb. 1: Ubersichtslageplan mit Geltungsbereich (Digitale topografische Karte, Bay. Vermessungsver-
waltung)
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Der Bebauungsplan wird umgrenzt:

- im Suden von landwirtschaftlicher Flache mit den Flur-Nrn. 1694, 1701, 1715;
alle in der Gemarkung Woffenbach

- im Westen vom Geltungsbereich des Bebauungsplans ,161 — Erschlie3ung
Am Altweihergraben®

- im Norden vom bestehender Wohnbebauung in einem Mischgebiet (Bebau-
ungsplan Altenweiher) mit den Flur-Nrn. 1770, 1770/4, 1770/5, 1770/72,
1770/102, 1770/103, 1770/104, 1770/105, 1770/108, 1770/122, 1770/123,
1770/124 und von landwirtschaftlicher Flache mit den Flur-Nrn. 1688, 1689,
1690; alle in der Gemarkung Woffenbach

- und im Osten vom Flurweg mit der Flur-Nr. 1687/0; alle in der Gemarkung
Woffenbach

Der Geltungsbereich hat eine Gréf3e von ca. 3,9 ha und beinhaltet folgende Grund-
stucke: Flur-Nr. 1691, 1692, 1693 und teilweise die Grundstiicke Flur-Nr. 1702, 1716,
1717 und 1718; alle Gemarkung Woffenbach.

Das Verkehrskonzept sieht keine Anschlussmaoglichkeiten fir spatere Baugebietser-
weiterungen nach Siaden, Osten und Westen vor. Weitere Wohnbauflachen im Su-
den, Osten und Westen des Plangebietes werden auch langfristig nicht angestrebt.
Im Stiden und Westen befinden sich landwirtschaftliche Flachen. Im Nordosten be-
finden sich aktuell auch landwirtschaftliche Flachen, die im Flachennutzungsplan als
allgemeine Wohngebiete dargestellt werden und langfristig als solche erschlossen
werden sollen. Aus diesem Grund wird eine Stral3enverbindung in diesen zuklnftig
zu erschlieBenden Bereich bedacht.

Die Eigenschaft klar abgegrenzter Ortsteile ist stadtebaulich ein wichtiges Ziel, dies
soll durch einen grinen Ortsrand im Suden, sowie im Osten verdeutlicht werden. Im
Westen befindet sich aufRerhalb des Geltungsbereichs der Altweihergraben mit ei-
nem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

Begriindung zum Bebauungsplan, im November 2019
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B BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES UND ANGRENZENDER BEREI-
CHE

1. Stadtebauliche Situation und derzeitige Nutzungen

Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Das Gelande fallt im Osten von ca.
435 m . NN nach Westen auf ca. 429 m . NN ab.

Im Ortsteil Woffenbach besteht Einzelhandel und Dienstleistung vor allem im Zent-
rum um die Volksschule und den Kindergarten, sowie durch einen Backer im Norden
an der Wallensteinstral3e und einen Getrankemarkt im Siden an der SchloR3stralie.
Zudem besteht angrenzend im Siden der Fachmarktstandort Freystadter Stral3e, der
unter anderem einen Discounter und Drogerie Markt sowie einen Baumarkt beinhal-
tet.

Im Ortsteil Woffenbach befinden sich zudem mehrere Kindergarten, ein Bolzplatz,
mehrere Spielplatze, das Vereinsgelande des Ball-Spiel-Club Woffenbach 1950 e.V.,
die freiwillige Feuerwehr Woffenbach, die Lebenshilfe Neumarkt e.V., das BRK Seni-
orenzentrum Woffenbach sowie mehrere Gasthofe.

2. Verkehrliche ErschlieBung
MIV

Das kunftige Wohngebiet ist mit dem restlichen Ortsteil Woffenbach tber die Stral3e
Flurstral3e verbunden.

Das Baugebiet wird mit einer Verbindung zur Stral3e Flurstra3e und Am Letten sowie
voraussichtlich durch eine neue StralRe im Gebiet ,161 — ErschlieBung Am Altwei-
hergraben® verkehrlich erschlossen.

Im sidlichen Teil wird eine StichstralRe mit Wendehammer die Grundstlcke erschlie-
Ben. Der Wendehammer wird zusatzlich eine Verbindung in das, im Flachennut-
zungsplan bereits als Wohngebiet dargestellte, norddstlich liegende Gebiet aufwei-
sen.

OPNV

An das Netz des OPNV ist das Plangebiet durch das stadtische Busliniennetz der
SWN (Stadtwerke Neumarkt) angeschlossen. Im Ortsteil Woffenbach befinden sich
mehrere Haltestellen. Die néachste Haltestelle ist Am Letten (Linie 570) an der Kreu-
zung Flurstra3e und Am Letten.

Radverkehr

Im gesamten Wohngebiet und im Westen des Ortsteils Woffenbach ist die Ge-
schwindigkeit auf 30 km/h reduziert. Damit sind keine gesonderten Anlagen fur den
Radverkehr erforderlich. Am siuddstlichen Rand ist das Baugebiet fir Radfahrer und
FuRganger zum bestehenden Grinweg hin durchlassig.

Begriindung zum Bebauungsplan, im November 2019
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C PLANERISCHE GRUNDLAGEN
1. Ziele der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung sind im ubergeordneten Landesentwicklungsprogramm
(LEP) festgelegt. Die aktuelle LEP Teilfortschreibung ist am 01. M&rz 2018 in Kraft
getreten.

Die Stadt Neumarkt i.d.OPf. ist im LEP innerhalb der Region Regensburg als Ober-
zentrum dargestellt.

Die Stadt Neumarkt i.d.OPf. ist damit grundsatzlich als geeigneter Standort fur ein
Wohngebiet der vorliegenden GroRenordnung anzusehen.

2. Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Fur die Stadt Neumarkt i.d.OPf. liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan mit
Genehmigung der Regierung der Oberpfalz aus dem Jahre 2004 vor. Dieser stellt
den Geltungsbereich als Flache fir die Landwirtschaft dar.

Fir einen Teilbereich im Norden wurde im Januar 2019 eine
Flachennutzungsplananderung rechtswirksam. Diese Anderung stellt ein Mischgebiet
und ein allgemeines Wohngebiet dar, sowie am sudlichen Rand ,Pflanzung und
Pflege von Gehdlzen entlang von Siedlungsrandern®.

Das Vorhaben kann demnach nicht umfanglich aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt werden. Da der Bebauungsplan aber als 8 13b BauGB Verfahren entwickelt
werden soll, bedarf es i.V.m. 8§ 13a Abs. 2 Nummer 2 BauGB nur einer Berichtigung
des Flachennutzungsplans.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neumarkt i.d.OPf. im Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 162

3. Gebot der Innenentwicklung, Alternativen

Gemal 8§ l1a Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel) gilt die MalRgabe der Innenent-
wicklung. Die Wiedernutzbarmachung von Brachflachen und die Nachverdichtung
(Baulucken, Gebaudeleerstand) sind einer neuen Inanspruchnahme von Flachen fir
bauliche Nutzungen vorzuziehen. Besonders landwirtschaftliche Flachen sollen nur
im notwendigen Umfang genutzt werden, dies ist zu begriuinden.

Der Bedarf an Wohnbauflachen in der Stadt Neumarkt ist als besonders hoch einzu-
schatzen. Die Nachfrage nach geeigneten Parzellen, die finanzierbar sind, ist seit
einigen Jahren sehr hoch und steigt stetig. Dementsprechend wird von der Politik
und den Medien dieses Problem immer wieder aufgegriffen und die Ausweisung
neuer Wohnbauflachen gefordert.

Grund fur die steigende Nachfrage ist die positive Entwicklung der Bevolkerungszah-
len, da die Zuwanderung von Einwohnern der natirlichen, durch den demographi-
schen Wandel negativen, Bevolkerungsentwicklung entgegenwirkt. Somit werden in
der Stadt Neumarkt i.d.OPf. auch zukinftig Flachen fiir das Wohnen und Arbeiten
bendotigt.

Um den Bedarf zukinftig abschétzen zu kdnnen und um frihzeitig bendtigte Flachen
auszuweisen wurden Bedarfsanalysen angefertigt. Diese betrachten die zukinftige
Einwohnerzahl und Zusammensetzung und leiten anhand dieser Daten den Bedarf
an Wohnbauflachen ab. Dabei werden Eigentiimerbefragungen bericksichtigt, die
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auf eine geringe Entwickelbarkeit von Flachen hindeuten. Ergebnis dieser Prognosen
ist ein hoher Bedarf an Wohnbauflachen in der Zukunft.

Die Konkurrenzsituation mit den umliegenden Kommunen ist sehr hoch. Viele Bau-
willige sind in den vergangenen Jahren schon nach Berg, Pilsach, Mihlhausen und
Deining abgewandert, da es der Stadt Neumarkt nicht mdglich war geeignete und
preislich konkurrenzfahige Flachen im Stadtgebiet anzubieten.

Das aktuelle Angebot an stadtischen Wohnbauflachen ist als gering einzustufen. Die
wenigen, erschlossenen, unbebaute Wohnbauparzellen in stadtischer Hand, werden
teilweise auch als Tauschflachen benétigt, wenn andere Entwicklungen im Stadtge-
biet im Rahmen des Flachennutzungsplans umgesetzt werden sollen. Weiterhin sind
viele Bauluicken fur Wohngebaude in privater Hand und somit nicht zu entwickeln.

4. Derzeitige Planungsrechtliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes war bisher noch nicht Uberplant. Der
Planungsbereich gehort derzeit noch zum planungsrechtlichen Aul3enbereich gemaf
§ 35 BauGB. Im Nordosten grenzt der Bebauungsplan ,Altenweiher und der Bebau-
ungsplan ,161 — ErschlieBung Am Altweihergraben“ an das Plangebiet an.

Begriindung zum Bebauungsplan, im November 2019
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D FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS
1. Plankonzept und verkehrliche ErschlieRung

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes ge-
mal3 8§ 4 BauNVO zur Schaffung von Wohnraum.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber eine Verlangerung der Stral3e Flurstral3e.
Der nordwestliche Teil des Wohngebiets wird zudem durch die nérdliche Zufahrt aus
dem Bebauungsplan ,161 — ErschlieBung Am Altweihergraben® erschlossen. Zuséatz-
lich ist eine Stichstralle von der Flurstrafle aus in Richtung Siddosten mit einem
Wendehammer vorgesehen. Vom Wendehammer aus wird zusétzlich eine Moglich-
keit der Anbindung an das im Flachennutzungsplan dargestellte Wohngebiet freige-
halten.

Die StraRenerschlieBung richtet sich nach der abwassermaRigen ErschlieRung und
der Verlegung des Kanals, die sich am relativ geringen Gefélle orientieren muss und
somit einen geraden Verlauf der Stral3e zur Folge hat.

Die Breite des Geltungsbereichs lasst eine Entwicklung von insgesamt drei Reihen
von Baugrundsticken zu. Die effektivste ErschlieBung besteht deshalb aus einer
HaupterschlieBung durch eine breite 6ffentliche StraRe mit Stellplatzen und Grinfla-
chen. Zur Erschlie3ung der in der vordersten Reihe am Ortsrand gelegenen Grund-
stiicke werden Eigentimerwege entwickelt.

Durch diese Gliederung entstehen 30 Bauplatze fur Einzelhduser, 14 Bauplatze fur
Doppelhauser, vier Bauplatze fur Kettenhduser und vier Bauplatze fur Mehrfamilien-
hauser.

Der Bedarf an Wohnbauflachen in der Stadt Neumarkt ist besonders bei jungen Fa-
milien als sehr hoch einzuschatzen. Die Grundsticke haben deshalb fir diese Ziel-
gruppe eine Bandbreite an geeigneten GréRen zwischen 270 m? und bis zu 900 m?.
Die Parzellen fur Einfamilienhduser bewegen sich — auch der Lage am kunftigen
Ortsrand geschuldet — im Bereich von 500 — 750 m2 Grundstiicksgrof3e.

Die Baufenster 16 bis 19, 22, 27, 29, 31, 23, 36, 38, 41, 44, 47, 50, 52 sind so ausge-
richtet, dass ein Grof3teil der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache am Ortsrand
liegt, damit eine Bepflanzung auf privater Flache die Ortsrandeingriinung auf offentli-
cher Flache verstarkt. Die weiteren Baufenster wurden so ausgerichtet, dass die pri-
vaten Flachen mdglichst wenig verschattet werden. Die privaten Garten haben mog-
lichst eine Sud-Ausrichtung. Die weiteren Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
streben eine aufgelockerte Bebauung vor allem mit Einzel- und Doppelhdusern an,
um den Charakter der Bebauung im Ortsteil Woffenbach aufzunehmen. Zudem wei-
sen Teile der Wohngebiete einen dichter bebauten Charakter auf, um vor allem den
Bedarf an Wohnungen fur Ein- und Zweipersonenhaushalten, durch Mehrfamilien-
hauser, zu decken.

Begriindung zum Bebauungsplan, im November 2019
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Die Abwicklung des ruhenden Verkehrs ist weitestgehend auf den privaten Grund-
stiicken vorgesehen. Auf den Grundsticken der Mehrfamilienh&user soll der ruhende
Verkehr in Tiefgaragen abgewickelt werden. Des Weiteren sind auf der nordlichen
Seite entlang der Erschlie3ungsstralen teilweise baumuiberstandene, o6ffentliche
Stellplatze vorgesehen.

In der Planzeichnung des Bebauungsplanes werden Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung Fulweg festgesetzt. Mit der Festsetzung des o6ffentlichen Ful3-
weges, soll die Durchlassigkeit des Plangebietes fir den nicht motorisierten Individu-
alverkehr, vor allem in Richtung des Landwirtschaftsweges auf Grundstick Flur-
nummer 1706; Gemarkung Woffenbach im Westen gewahrleistet werden, sowie eine
Verbindung nach Nordosten in das im Flachennutzugsplan dargestellte Wohngebiet
gewahrleistet werden.

Der FuBweg, der das Baugebiet ,Altenweiher® im Suden begrenzt, endet derzeit an
der Strale , Am Letten®. Um in Zukunft eine Mdglichkeit fur eine fulllaufige Verbin-
dung aus dem Baugebiet dorthin offen zu halte, ist zwischen Parzelle 12 und 13 ein
mindestens 2,5 m breiter Streifen fur eine weitere FuBwegeverbindung vorgesehen.

Zur Begriinung des Wohngebiets werden Baume entlang der offentlichen Stral3en
festgesetzt. Zur Ortsrandgestaltung sind Anpflanzungen von heimischen Baumen
und Strauchern in einem Korridor von ca. 9 Metern vorgesehen.

Der Ausbau der 6ffentlichen Verkehrsflachen orientiert sich am Bebauungsplan ,024
- Altenweiher® und sieht eine Stral3enraumbreite von insgesamt ca. 9,2 m vor. Die
Aufteilung des Stral3enraums weicht vom angrenzenden Gebiet ab, um eine effektive
abwassermallige und verkehrliche ErschlieBung zu ermdéglichen, die zugleich die
Belange des FuRverkehrs, des ruhenden Verkehrs sowie Flachen fur Begriinungs-
mafl3nahmen bericksichtigt. Ein einseitiger 2 m breiter Gehweg der durch einen teil-
weise baumuberstellten Parkstreifen von 2,2 m Breite fur Langsparker auf der Nord-
seite der Stral3e, sichert die Fu3gangerfreundlichkeit und unterstreicht den Charakter
eines allgemeinen Wohngebietes. Fur den Auto- und Radverkehr verbleiben somit 5
m Fahrbahnbreite.

Im Verfahren wurden Bedenken ge&duf3ert, der Querschnitt hindere eine ordnungs-
gemalRen Verkehrsfluss. Sollte wider Erwarten bei einer Evaluierung der Situation
des flieRenden Verkehrs Handlungsbedarf festgestellt werden, wird geprift, ob ein
einseitiges Parkverbot dem gegebenenfalls dann festgestellten Problem Abhilfe
schaffen kann.

2. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist ein allgemeines Wohngebiet gemaf 8 4 BauNVvVO
vorgesehen. Dieses dient gemaR § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemalf 8 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulés-

sig.
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3. Mal der baulichen Nutzung

Fur das Wohngebiet werden eine GRZ von 0,3 auf den Grundstticken der Einfamili-
enhduser auf den Parzellen: 3, 4, 5, 6, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20,
21, 22, 31, 32, 35, 36, 37, 38, 41, 44, 47, 50, 51 und 52 und eine GRZ von 0,4 auf
den Parzellen der Mehrfamilien- und Doppelhéuser, also auf den Grundstticken: 1, 2,
7, 8, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 33, 34, 39, 40, 42, 43, 45, 46, 48 und 49 sowie
eine GFZ von 0,5 im gesamten Gebiet festgesetzt. Die Werte bleiben innerhalb der
Grenzen des 8§ 17 BauNVO. Dadurch wird eine Durchsetzung des Baugebietes mit
begrinten Flachen gewahrleistet. Zudem bleibt die insgesamt festgesetzte Grundfla-
che unter 10.000 m?, was laut 8 13b BauGB Voraussetzung zur Anwendung des ver-
einfachten Verfahrens im Aul3enbereich ist.

Um flachensparend zu planen, wird die Grundflache der Tiefgaragen, die unter den
Mehrfamilienhdusern entwickelt werden sollen, zur Abwicklung des ruhenden Ver-
kehrs nicht zur Grundflache gezéahlt werden, um hier den Handlungsspielraum noch
maoglichst grof3 zu halten.

Erganzend wird das Mal3 der baulichen Nutzung auf zwei Vollgeschosse begrenzt.
Dies bewahrt den Charakter der Bebauung im Ortsteil Woffenbach. Am Ortsrand auf
den Parzellen 16, 17, 18, 19, 22, 31, 32, 36, 38, 41, 44, 47, 50 und 52 wird ein Voll-
geschoss und ein Dachgeschoss (I+D) festgesetzt um einen harmonischen Uber-
gang zur unbebauten Landschaft zu erzeugen.

4. Bauweise / Abstandsflachen

Es wird eine offene Bauweise gemalR § 22 BauNVO festgesetzt. Die Gebaude sind
mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, soweit die zeichnerischen Festsetzungen
dem nicht entgegenstehen.

Es sind Einzelhduser, Doppelhduser, Kettenhduser und Mehrfamilienhéuser zulassig.
Dies richtet sich nach der Lage, Grof3e und Geometrie der jeweiligen Grundstiicke.
Innerhalb der Baufenster ergibt sich ein gewisser Spielraum zur Positionierung der
Hauptgeb&aude auch hinsichtlich ihrer Orientierung zur Sudrichtung.

Hinsichtlich der Abstandsflachen sind keine gesonderten Festsetzungen notwendig.
Die einzuhaltenden Abstandsflachen ermitteln sich nach Art. 6 BayBO. Durch die
Einhaltung der Abstandsflachen sollen negative Auswirkungen wie etwa eine unzu-
mutbare Verschattung der Nachbargrundstiicke vermieden werden.

5. Uberbaubare Grundstiicksflache

In den Baugebieten ist die jeweilige Uberbaubare Grundstiicksflache durch Baugren-
zen plangraphisch festgesetzt. Die Baugrenzen stellen sicher, dass nicht in Berei-
chen gebaut wird, in denen aus stadtebaulichen Grinden keine Bebauung von
Hauptgebauden erfolgen soll.
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Durch die festgesetzten GRZ im Gebiet kann man von einer insgesamt Uberbauten
Grundflache von maximal 9.467 m2 rechnen.

6. Stellung der Baulichen Anlagen

Die Gebaude sind vorzugsweise mit der in der Planzeichnung vorgeschlagenen
Hauptfirstrichtung herzustellen. Alternativ kann die Hauptfirstrichtung auch senkrecht
hierzu gewahlt werden. Die Hauptfirstrichtung der Gebaude ist parallel zur Langssei-
te der Gebaude herzustellen. Damit wird das Entstehen von Baukorpern, die das
Orts- und Landschaftsbild stéren kdnnten, ausgeschlossen und eine regionstypische
Bauweise erzeugt.

Die festgesetzte Hauptfirstrichtung richtet sich nach der Topographie und nach den
Dachausrichtungen des angrenzenden Gebiets des Bebauungsplan ,024 - Altenwei-
her”, so dass sich auch aus der Ferne eine homogene Dachlandschatft zeigt.

7. Hochstzulassige Anzahl der Wohnungen

Pro Wohngebaude sind maximal zwei Wohnungen zulassig. Pro Mehrfamilienhaus
bis zu acht Wohnungen. Dies bewahrt den Charakter der Bebauung im Ortsteil Wof-
fenbach, bietet aber Spielraum, um dringend bendtigten Wohnraum fur Familien und
Ein- und Zweipersonenhaushalte zu entwickeln.

8. Leitungen

Hinsichtlich der Telefon- und Versorgungsleitungen wird aus stadtebaulich gestalten-
den Grunden bestimmt, dass diese unterirdisch zu verlegen sind. In den offentlichen
Verkehrsflachen werden ausreichende Raume fur die Verlegung aller Infrastruktur-
sparten zur Verfigung gestellt. Da die ErschlieBung des Plangebietes noch aussteht,
kann dies im Vorfeld bertcksichtigt werden.

9. Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Die Festsetzungen zur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser be-
grianden sich aus den Bodenverhaltnissen und aus der Topographie im Plangebiet.

Das Schmutzwasser wird tber Schmutzwasserkanédlen gesammelt und in das Kanal-
netz an der Straf3e Am Letten zugefuhrt.

Das Regenwasser wird Uber Regenwasserkanédle einem Regenriickhaltebecken zu-
gefluhrt, das im Bereich des Bebauungsplans ,161 — ErschlieBung Am Altweihergra-
ben® entwickelt werden wird und parallel zum Gewasser Altweihergraben liegen wird.
Mit der Festsetzung zur Behandlung des anfallenden Niederschlagswasser wird si-
chergestellt, dass eine geordnete Niederschlagswasserbeseitigung von den Bau-
grundsticken erfolgt. Bestandteil der geordneten Niederschlagswasserbeseitigung
ist die gedrosselte Abgabe des Niederschlagswassers von den Baugrundstlicken an
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die offentlichen Kandle. Die Niederschlagswasserbeseitigung bedarf in jedem Fall
einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Fur PKW-Stellplatze und untergeordnete Verkehrsflachen wird festgesetzt, dass die-
se mit versickerungsfahigen Belagen herzustellen sind. Dabei sind Belange und Er-
fordernisse des technischen Umweltschutzes zu bericksichtigen. Um fur Personen-
gruppen mit eingeschrankter Mobilitat die Barrierefreiheit zu gewahrleisten, sind fur
behindertengerechte Stellplatze Ausnahmen maglich.

Aus Griinden des Bodenschutzes wird klarstellend festgesetzt, dass die Flachenver-
siegelung auf das notwendige Mal3 zu begrenzen ist.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist im nordwestlichen Bereich mit erhéhten Grund-
wasserstanden zu rechnen. Die Kellergeschosse sind daher erforderlichenfalls durch
bauliche Vorkehrungen (z.B. Betonbauweise als ,wei3e“ Wanne) gegen Eindringung
von Grund- und Quellwasser zu schitzen.

10.Freiflachen und Grinordnung

Der Grunordnungsplan des Landschaftsarchitekturbliros Weidenhammer, Amberg,
ist integrierter Bestandteil des Bebauungsplans. Durch die zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen sind verschiedene grinordnerische MalRnahmen vorgegeben.
Durch die Pflanzgebote in Kombination mit einer GRZ von 0,3 bis 0,4 im Wohngebiet
werden Vermeidungsmalnahmen getroffen, die Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft geringgehalten und eine Durchgrinung der Bauparzellen erreicht.

Der Ortsrand im Sudwesten und Sudosten wird auf einer 12 m breiten offentlichen
Grunflache durch Gehdlzpflanzungen mit Baumen und Strauchern sowie Anlage ar-
ten- und blutenreicher Sdume neugestaltet und eingegrint. Der neugestaltete Orts-
rand setzt sich zusammen aus einem 9 m breiten, lockeren Gehdlzgirtel aus heimi-
schen, standortgerechten Baumen und Strauchern autochthoner Herkunft sowie ei-
nem 3 m breiten Saum artenreicher Blumenwiesen aus standortgerechtem Regio-
Saatgut autochthoner Herkunft. Lesesteinhaufen aus bauseits anfallenden Steinen
dienen als Habitatelemente fiir Tiere und zur Abgrenzung des Gehdlzsaumes gegen
die angrenzende landwirtschaftliche Nutzung.

Die Durchgrinung des Wohngebiets auf 6ffentlichem Grund entlang der Erschlie-
BungsstralRen erfolgt durch Pflanzung von Baumen 2. Ordnung sowie Ansaat mit ge-
eignetem standortgerechtem Saatgut bzw. Pflanzung von bodendeckenden Gehdl-
zen und Stauden.

Die Gestaltung der privaten Garten soll mdglichst landschaftsgerecht mit regionalty-
pischen Geholzen erfolgen. Fur Baumpflanzungen werden ausschlief3lich heimische,
standortgerechte und regionaltypische Baumarten, einschliel3lich Obstbaumen, ver-
wendet. Je angefangene 500 m? Grundstucksflache ist mindestens ein standortge-
rechter, heimischer Baum als Hochstamm zu pflanzen. Auch bei den Strauchpflan-
zungen sollen heimische, standortgerechte Gehdlze verwendet werden. Je angefan-
gene 100 m?2 Grundsticksflache sind mindestens zwei Strducher zu pflanzen.
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Exotische oder bizarr geformte Gehdélze tragen ebenso wie unbepflanzte Steingéarten
weder zu einem harmonischen, naturnahen Ortsbild noch zur Sicherung der Arten-
vielfalt bei und sind insofern unerwtinscht.

11.Déacher

Die Festsetzungen zur Gebaudekubatur begrenzen das Entstehen von Baukérpern,
die das Orts- und Landschaftsbild stéren kénnten. Die regionstypische Bauweise im
stadtisch gepragten Ortsteil Woffenbach soll durch symmetrische Satteldéacher und
der Dacheindeckung mit roten bis rotbraunen Pfannen oder Ziegeln gesichert wer-
den. Auch weitere Festsetzungen zu Dachaufbauten begriinden sich tber das ge-
stalterische Erscheinungsbild an diesem Standort: Die zulassige Dachneigung im
Gebietsinneren (Parzellen 1, 2, 3, 4,5 ,6, 7,8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 20, 21, 23,
24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 33, 34, 35, 37, 39, 40, 42, 43, 45, 46, 48, 49, 51 und
52) betragt 24° - 33°, der maximale Kniestock betragt 0,5 m gemessen von der
Oberkante Rohdecke bis Unterkante Ful3pfette, der Dachvorsprung an der Traufe
darf maximale 0,60 m und am Ortgang max. 0,40 m betragen.

Auf den Parzellen 1, 2, 28 und 30 darf die Dachneigung 24-° - 42° betragen.
Bei allen Parzellen kann alternativ auch nachfolgende Regelung gewahlt werden.

Die zulassige Dachneigung fur die Parzellen 16, 17, 18, 19, 22, 31, 32, 36, 38, 41,
44, 47, 50 und 52 betragt 24° - 42°, der maximale Kniestock betragt 0,75 m gemes-
sen von der Oberkante Rohdecke bis Unterkante Ful3pfette, der Dachvorsprung an
der Traufe darf maximal 0,60 m und am Ortgang max. 0,40 m betragen.

12.Fassadengestaltung

Die Festsetzungen zur Fassadengestaltung begrinden sich daraus, dass ein Min-
destmald an gestalterischer Gemeinsamkeit der Gebaude innerhalb des Baugebietes
sichergestellt wird, da Material und Farbe der Geb&aude den offentlichen Raum pra-
gen. Daher sollen Fassaden bzw. Fassadenverkleidungen in verputztem Mauerwerk,
weil3, pastellfarben oder in Holz ausgefiihrt werden. Grol3flachige Bauteile oder Ver-
kleidungen aus Plastik, Metall oder Beton sind unzuléssig.

Um den Einsatz der Stadt Neumarkt fir den Schutz des Klimas und die Umwelt deut-
lich zu machen, wird von den Bauwilligen erwartet, dass sie ihr Brauchwasser mit
Sonnenenergie erwarmen und demnach solare Brauchwassererwarmungsanlagen in
ihre Hauser einbauen.

13.Garagen, Stellplatze, Staurdume und Nebenanlagen

Hinsichtlich der Garagen wird festgesetzt, dass sie sich in Dachform und -ein-
deckung dem Hauptgebaude anzugleichen haben um eine ortsbildtypische Bebau-
ung zu sichern. Sollte eine Garage als Flachdach ausgefihrt werden, ist es zur Ver-

Begriindung zum Bebauungsplan, im November 2019

Seite 14/18



Bebauungsplan ,162 — Am Altweihergraben®

besserung des Mikroklimas extensiv zu begrinen. Bei Grenzgaragen ist fir ein ein-
heitliches Erscheinungsbild die Dachneigung mit den Nachbarn abzustimmen.

Vor Garagen und Carports ist ein Stauraum von mindestens 6 m herzustellen, der
nicht von Einfriedungen oder sonstigen Hindernissen beschrankt werden darf, um
auch einen Stellplatz fir Besucher zu gewahrleisten.

Als Nebenanlage durfen Wintergarten bis zu einer Bautiefe von 2 m errichtet werden
und dabei die Baugrenzen Uberschreiten. Dies ermdglicht, die Hauptbaukdorper durch
transparente Teile bei Bedarf tGiber die vorgegebene tberbaubare Flache hinaus nut-
zen zu konnen. Es missen dabei jedoch sowohl die erforderliche Abstandsflache,
die Vorgartensatzung und die GRZ eingehalten werden.

14.Einfriedungen

Die Regelungen zu den Einfriedungen weichen von den Bestimmungen der BayBO
hinsichtlich der Héhe ab, tbernehmen jedoch die Regelungen aus anderen Wohnge-
bieten in Neumarkt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nur offene Einfriedungen und bis zu
einer Hohe von 1,0 m Uber der Gehsteigoberkante zulassig. Weiterhin wird festge-
setzt, dass Mauern oder Zaune nur ohne Sockel ausgefuhrt werden durfen, sodass
eine entsprechende Sichtdurchlassigkeit gegeben und der ungehinderte Einblick in
angrenzende Verkehrswege gewahrleistet ist. Die Bauteile sind weiterhin so zu wah-
len, dass eine Durchlassigkeit insbesondere fir Kleintiere gewahrleistet ist.

15.Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Mit der Anwendung des beschleunigten Verfahrens fiur Bebauungsplane zu Wohn-
bauzwecken in Stadt- und Ortsrandlagen nach § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB entfallt die Pflicht zum Ausgleich der vorbereiteten Eingriffe in
Natur und Landschaft. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei einer zulassigen
Grundflache von weniger als 20.000 m? Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als bereits erfolgt oder zulassig. Deshalb besteht
fur den Bebauungsplan ,162 — Am Altweihergraben® mit einer zulassigen tUberbauten
Grundflache von 9.467 m2 GroR3e kein Ausgleichsbedarf.

Der in den Bebauungsplan integrierte Grinordnungsplan sieht umfassende geeigne-
te Mallnahmen zur Durchgrinung und Lebensraumverbesserung des Wohngebietes
sowie zur Gestaltung des Ortsrandes auf offentlichen Grinflachen vor. Dartber hin-
aus sind keine weiteren Mal3nahmen zum Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung
erforderlich.
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16.Altablagerungen und Altstandorte

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Altlasten oder Bodenverunreini-
gungen kartiert oder bekannt.

17.Denkmalpflege

Es befinden sich keine bekannten Bodendenkmale in der Nahe des Geltungsbe-
reichs.

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zu Tage kommen,
unterliegen der Meldepflicht nach 8 8 DSchG und missen der unteren Denkmal-
schutzbehdrde des Landratsamtes oder direkt dem Bayerischen Landesamt flr
Denkmalpflege, Referat Oberpfalz, unverziglich bekannt gemacht werden. Sollten
dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege, Referat Oberpfalz, aus dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes neue Funde bekannt werden, so werden diese
Informationen unverziglich an den Planungstrager weitergeleitet. Fur diesen Fall ist
das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege als Trager offentlicher Belange gemaf
Art. 76 BayBO zu den Einzelbaumafl3hahmen anzuhdren.

18.Berlicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des BNatSchG in Zusammenhang mit den
europarechtlichen Vorschriften (FFH-Richtlinie, Vogelschutz-Richtlinie) werden bei
der Aufstellung des Bebauungsplanes beriicksichtigt. Fur den Bebauungsplan ,162 —
Am Altweihergraben® wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung durchge-
fuhrt (KNIPFER 2019), die der vorliegenden Begrindung als Anlage beigefligt ist. Mit
Ausnahme der Feldlerche sind Vorkommen der relevanten Tier- und Pflanzenarten
im Geltungsbereich nicht nachgewiesen und aufgrund der fehlenden Habitate auch
nicht zu erwarten.

Zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat der Fortpflanzungs-
und Ruhestatten der Feldlerche werden vorgezogene Ausgleichsmalinahmen gemali
§ 44 Abs. 5 Satz 2 und 3 festgesetzt. Die Mal3inahmen werden durchgefihrt auf einer
Teilflache des Grundstiicks Flur-Nr. 530, Gemarkung und Gemeinde Berngau, das
die Stadt Neumarkt i.d.OPf. aus ihrem Eigentum bereitstellt. Festgesetzt wird eine
zweischirige Mahd nicht vor Anfang Juni nach der Brut der Feldlerche und ab Mitte
September. Die CEF-MalRnahmen werden anteilig auf einer festgesetzten und bereits
hergestellten Ausgleichsflache fur den Bebauungsplan ,145 — Gewerbegebiet Stauf
Sud 11 durchgefuhrt. Die konkrete Durchfiihrung von Mahd bzw. Pflege ist dabei an
die speziellen drtlichen Bedirfnisse der Feldlerche anzupassen. Die Malinahmen
sind in Karte: Planexterne CEF-Malinahmen im Anhang dargestellt.

Fur die relevanten Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV a) und b) FFH-Richtlinie
und die relevanten europaischen Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie sind
die Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG nicht einschlagig. In
der vorliegenden Unterlage zur artenschutzrechtlichen Prifung wurde belegt, dass
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hinsichtlich des Schadigungsverbots (8 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 i.V.m. Abs. 5 Satz 1, 3
und 5 BNatSchG) die 6kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang gewahrt wird, hinsicht-
lich des Stérungsverbots (8 44 Abs. 1 Nr. 21.V.m. Abs. 5 Satz 1, 3 und 5 BNatSchG)
der Erhaltungszustand der lokalen Populationen nicht verschlechtert wird und das
Totungs- und Verletzungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 1 i.V.m. Abs. 5 Satz 1, 3 und 5
BNatSchG) weder bei der Nutzung des Wohngebiets noch im Zusammenhang mit
baubedingten Zerstérungen der Fortpflanzungs- und Ruhestatten einschlagig ist.
Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen im Sinne des § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG
werden zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat der Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten der Feldlerche durchgefuhrt. Eine Ausnahme von den Ver-
boten des § 44 gemald den Regelungen des § 45 Abs. 7 BNatSchG ist fir die Zulas-
sung des Vorhabens nicht erforderlich.

19.Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken Larmimmissionen ein, die von der im Umfeld befindlichen
Bundesstral3e B 299 und von den Gewerbebetrieben im Westen hervorgerufen wer-
den.

Verkehrslarm:

Die B 299 befindet sich in einem Abstand von ca. 230 m zum néchstgelegenen Bau-
fenster. Aufgrund des vorhandenen Abstandes werden keine unzumutbaren Immis-
sionen durch Larm erwartet. In Tabelle 1 der DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadte-
bau) sind flr einige Arten von Verkehrswegen beispielhaft Abstéande angegeben, die
bei ungehinderter Schallausbreitung (freier Sichtverbindung) ungefahr erforderlich
sind, um bestimmte Beurteilungspegel nachts nicht zu tUberschreiten. Fir die Einhal-
tung des fur Allgemeine Wohngebiete geltenden Orientierungswertes in Hohe von 45
dB ist bei Landesstral3en ein Abstand von ungefahr 150 m angegeben.

Trotzdem wir aus Sicht des Immissionsschutzes der Hinweis gegeben, dass Schlaf-
raume auf der der zur Bundesstrale abgewandten Seite angeordnet werden sollten.
Ansonsten wird passiver Schallschutz z.B. durch Schallschutzfenster empfohlen. Fur
Schlafraume, in denen eine StoBluftung nicht moglich ist, sind geeignete Liftungs-
einrichtungen in der Fassade erforderlich.

Larm-Emissionen der Gewerbebetriebe:

Im Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich ,148 — Am Alten-
weihergraben® gab es eine Schalltechnische Untersuchung. Die zur Folge hatte, dass
im Norden ein Mischgebiet statt eines Wohngebietes festgesetzt wurde. Diese Unter-
suchung war auch Grundlage fir die Abgrenzung zwischen den Bebauungsplénen
,161 — Erschlielung Am Altweihergraben® und ,162 — Am Altweihergraben®, sodass
hier mit keinen erhdhten Werten gerechnet werden kann.
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Geruchs- und Staubimmissionen:

Das neue Baugebiet wird in einen bislang landwirtschaftlich genutzten Bereich hinein
geplant. Es ist deshalb mit unvermeidlichen Geruchs-, Larm- und Staubemissionen
aus landwirtschaftlicher Nutzung zu rechnen.

E BODENORDNUNG

Die offentlichen Verkehrsflachen zur inneren ErschlieBung des Plangebietes sind auf
Grundlage des Bebauungsplanes im Eigentum der Stadt zu behalten und herzustel-
len.

F RECHTSGRUNDLAGEN

Der Bebauungsplan basiert auf den folgenden Rechtsgrundlagen in der jeweils zum
Zeitpunkt der Beschlussfassung giltigen Fassung:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung (PlanzV)

- Raumordnungsverordnung (ROV)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

- 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (16. BImSchV)
- 18. Bundesimmissionsschutzverordnung (18. BImSchV)
- Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLplG)

- Bayerisches Naturschutzgesetzes (BayNatSchG)

- Bayerisches Denkmalschutzgesetz (DSchG)

- Bayerische Bauordnung (BayBO)

G ANLAGEN

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) zum Bebauungsplan ,161 — Erschlie-
Rung Am Altweihergraben® und ,162 — Am Altweihergraben® (Knipfer 2019). Im Auf-
trag des Landschaftsarchitekturbtros Weidenhammer, Amberg

Karte: Planexterne CEF-Mal3hahmen, Flur-Nr. 530, Gemarkung und Gemeinde
Berngau
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